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Abstrak 
Pemikiran tentang rencana bisnis panti jompo profesional dimulai dengan  
kesadaran  adanya pergeseran gaya hidup dan permasalahan yang dihadapi oleh 
orang lanjut usia. Tinggal di panti jompo adalah salah satu alternatif yang dapat 
dipilih untuk melewati masa tua, karena di panti jompo, orang-orang lanjut usia 
mempunyai kesempatan untuk berinteraksi dengan teman-teman seumur, sehingga  
dapat tetap mengembangkan kehidupan sosialnya.  
Masalahnya adalah, stigma negatif melekat pada panti jompo. Mulai dari kesan 
muram dan kusam sampai anggapan membuang orang tua bagi anak yang 
menitipkan orang tuanya di panti jompo. 
Ide mendirikan panti jompo profesional yaitu panti jompo dengan konsep baru 
di mana orang lanjut usia akan mendapatkan perawatan, pendampingan dan 
pelayanan yang dapat membantu mereka memasuki tahap usia baru diharapkan 
dapat mengatasi perasaan bersalah dan pandangan negatif mengenai anak yang 
menitipkan orang tuanya di panti jompo. 
Hal-hal yang berkaitan dengan pentingnya keberadaan panti jompo profesional 
untuk mengisi kebutuhan tempat tinggal yang layak bagi orang lanjut usia, 
bagaimana rencana bisnis panti jompo profesional dapat dikembangkan dan 
bagaimana hasil pengembaliannya bagi investor serta apa saja risiko usaha panti 
jompo profesional akan menjadi bahasan dalam tulisan ini. 
         Untuk itu dilakukan penelitian dengan melakukan wawancara dengan 
orang-orang lanjut usia, dokter, psikolog, anak-anak yang masih memiliki orang tua, 
serta orang-orang yang bekerja sebagai perawat orang lanjut usia  untuk  
mendapatkan pengertian mengenai kesulitan dan kebutuhan yang yang dihadapi.  
Selain wawancara, juga disebarkan kuesioner kepada kelompok masyarakat yang 
memenuhi kriteria sebagai calon konsumen guna mengetahui ketertarikan konsumen 
atas ide dibukanya panti jompo profesional, untuk memperoleh gambaran mengenai 
pasar dan selera konsumen.  
        Dikembangkan pula analisis lingkungan eksternal dan internal serta 
analisis kelayakan bisnis. Analisa lingkungan eksternal dan internal, dilakukan 
dengan menggunakan metode SWOT dari Porter dan analisa kelayakan bisnis akan 
dilakukan dengan menghitung estimasi cash flow, payback period, net present value 
dan profitability index. Dalam analisis kelayakan  bisnis akan ditelaah  rencana 
produk atau jasa apa yang akan ditawarkan, bagaimana cara menawarkannya, 
bagaimana penetapan harganya, bagaimana pengaturan sumber daya manusia serta 
bagaimana estimasi penerimaan atas usaha panti jompo profesional 
Hasilnya baik analisa lingkungan eksternal dan internal serta analisa kelayakan 
bisnis secara keseluruhan menunjukkan sinyal yang positif, yang berarti investasi 
dalam bidang panti jompo profesional menjanjikan pengembalian yang cukup 
memuaskan. 
Kata kunci: perncanaan bisnis, SWOT, payback period, net present value dan 
profitability index. 
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Abstract 
 
With the awareness of a shift in lifestyle and the problems faced by the elderly 
as a backdrop, the idea about  professional nursing homes business plan begin. 
Living in a nursing home is one of the alternatives that can be chosen to enjoy the 
golden ages, as in a nursing home, elderly will have the opportunity to mingle  with 
the same age friends, so they can continue to develop their social life. The problem 
is, a negative stigma is attached to nursing homes. Ranging from somber and dull 
impression, and discard the parents for children who left their parents in nursing 
homes.  
The idea of establishing a professional nursing home, which is a new concept 
nursing home where the elderly will receive the nourishment, guidance and services 
that can help them enter a new phase of  age is expected to overcome guilty feelings 
and negative views about the people who left their parents in a nursing home.  
A matters relating to the importance of the professionals nursing home to fill 
the need of proper place to live for  the elderly, how professional nursing homes 
business plan can be developed and how the return for investors as well as any 
professional nursing home business risks will be the discussion in this paper.  
The research  conducting by interviews with elderly, doctors, psychologists, 
children who still have parents, caregiver who work for the elderly in get a sense of 
the difficulties and needs that are faced. In addition to interviews, a questionnaire 
was also distributed to community groups that qualify as potential consumers in 
intention  to determine consumer interest over the idea of opening a professionals 
nursing home, to gain an overview of the market and consumer needs. 
         External and internal environment assessment  developed as well as business 
feasibility assessment. A plan of what products or services to be offered, how to 
offer it, how the pricing is, and how human resource management such as how to 
estimate the acceptance of professional nursing home will be discuss in business 
plan. The analysis begin with  external and internal environment assessment, 
industry environment analysis using the SWOT method of Porter and business 
feasibility analysis will be done by calculating the estimate of cash flow, payback 
period, net present value and profitability index.  
The result are both of external and internal environmental assessment  as well 
as overall business feasibility analysis showed a positive signal, which means 
investing in professional nursing homes worth to do. 
Keywords: business planning, SWOT, payback period, net present value and 
profitability index 
PENDAHULUAN 
Dengan adanya pergeseran gaya hidup dari keluarga besar ke keluarga inti,  intensitas 
kesibukan pada keluarga muda saat ini, kesulitan yang dialami oleh orang-orang lanjut usia pada 
jaman modern, serta kesulitan bagi orang-orang muda produktif untuk melakukan kewajibannya 
terhadap orang tua mereka, sudah selayaknyalah kita mulai memikirkan gaya hidup yang baru. 
Tinggal di panti jompo dapat menjadi salah satu alternatif pilihan bagi orang lanjut usia untuk 
menghabiskan sisa hidupnya. Masalahnya adalah sampai saat ini belum banyak panti jompo layak 
tinggal yang dapat dijadikan pilihan. Layak tinggal dalam arti memiliki sarana dan prasarana yang 
sesuai untuk orang-orang lanjut usia, dilengkapi dengan fasilitas kesehatan, perawatan dan 
pendampingan bagi orang-orang lanjut usia dengan kebutuhan khusus. Panti jompo juga akan 
dilengkapi dengan berbagai program kegiatan kreatif yang dapat membuat orang-orang lanjut usia 
tetap aktif dan merasa berguna di ujung masa hidupnya. 
Sekalipun sampai saat ini belum banyak investor yang berminat mengembangkan usaha ini, 
sebetulnya panti jompo dapat menjadi peluang usaha yang menjanjikan, dan pasarnya terbuka luas. 
Bagi kelas ekonomi menengah ke atas, di mana membayar mahal bukan menjadi masalah selama 
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mereka merasakan manfaatnya dan mampu mendongkrak prestise mereka, panti jompo profesional 
ini tentu menjadi pilihan yang menarik. 
Mengingat bahwa investasi adalah komitmen atas sejumlah dana atau sumber daya lainnya 
yang dilakukan pada saat ini dengan tujuan memperoleh sejumlah keuntungan di masa datang, 
maka sebelum dimulai, perlu dilakukan perencanaan dan  analisis apakah investasi ini menjanjikan 
keuntungan dalam jangka panjang atau tidak.  Apalagi investasi dalam panti jompo profesional 
memerlukan dana besar. 
Perencanaan bisnis pada dasarnya adalah proses persiapan dan koordinasi yang dilakukan 
untuk mencapai tujuan keuangan atau memenuhi kebutuhan keuangan di masa yang akan datang. 
Perencanaan keuangan penting dilakukan karena dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan 
sebelum membuat keputusan keuangan, sebagai dasar penilaian apakah suatu rencana memiliki 
prospek yang baik atau tidak, juga dapat menjadi standar kinerja keuangan di masa yang akan 
datang.  
Di bawah ini akan dikembangkan perencanaan bisnis panti jompo profesional, ada pun 
tujuannya adalah sebagai berikut: 
1. Menunjukkan besarnya kebutuhan panti jompo di Indonesia dan membuka wawasan 
bahwa panti jompo dapat dikelola secara profesional. 
2. Menganalisa kelayakan investasi untuk membuka panti jompo profesional dan menghitung 
pengembaliannya. 
3. Mengetahui apa saja risiko bisnis yang mungkin dihadapi dalam membuka panti jompo 
profesional. 
Sebelum memulai perencanaan bisnis,  untuk menyamakan persepsi mengenai panti jompo 
yang akan dikembangkan, maka akan digunakan batasan-batasan sebagai berikut: 
1. Panti jompo yang dibahas di sini, bukanlah panti jompo tradisional yang kelangsungan   
hidupnya didukung oleh bantuan pemerintah, donatur dan pembayaran ala kadarnya dari 
sebagian keluarga atau penghuni panti jompo. 
2. Panti jompo ini murni dibuat untuk tujuan bisnis, sehingga berorientasi laba. Karena panti 
jompo ini tidak menerima bantuan dari pemerintah atau donatur, maka biaya-biaya yang 
diperlukan untuk keberlangsungan hidupnya akan dibebankan kepada penghuni. 
3. Panti jompo ini ditujukan untuk pasar kelas menengah ke atas. 
METODE 
Penyusunan rencana bisnis akan dilakukan dengan mentode deskriptif, yaitu metode penulisan 
yang digunakan untuk membahas suatu permasalahan dengan melakukan penelitian, mengolah 
data dan kemudian dilanjutkan dengan menganalisis dan menginterpretasikan hal yang ditulis 
dengan pembahasan yang teratur dan sistematis. Selanjutnya tulisan akan ditutup dengan 
kesimpulan dan saran sesuai dengan kebutuhan. 
Perencanaan bisnis dimulai dengan melakukan penelitian dan pengumpulan data primer dan 
sekunder. Pengumpulan data primer dilakukan dengan purposif sampling, di mana peneliti 
mengambil sampel dengan pertimbangan tertentu, berdasarkan ciri atau sifat-sifat populasi yang 
sudah diketahui sebelumnya. Dengan teknik ini peneliti mengidentifikasi dulu semua karakteristik 
populasi sesuai dengan tujuan penelitian. Teknik sampling yang diambil adalah nonprobalility 
sampling. Nonprobability Sampling adalah teknik pengambilan sampel yang tidak memberi 
peluang/kesempatan yang sama bagi setiap unsur (anggota) populasi untuk dipilih menjadi anggota 
sampel. (Sugiyono, 2011: 66).  
Untuk responden ditetapkan beberapa kriteria, yaitu telah memiliki penghasilan sendiri, tidak 
kekurangan secara finansial, masih memiliki orang tua dan menggunakan perawat atau tenaga 
kerja lain  untuk membantu merawat dan menemani orang tuanya. Hal ini dilakukan karena 
rencana bisnis yang akan dibuka memang ditujukan untuk kelas sosial tertentu dalam masyarakat.  
Penentuan jumlah sampel dilakukan dengan menggunakan quota sampling, yaitu dengan cara 
menetapkan sejumlah anggota sampel secara quotum atau jatah. Dalam penelitian ini jumlah 
responden yang akan diteliti adalah  100 responden yang terdiri dari  kelas sosial dan latar 
belakang dengan kriteria yang telah disebutkan di atas.  
Adapun untuk pengumpulan data primer dilakukan penelitian lapangan yang tujuannya sebagai 
berikut: 
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- Mengetahui ketertarikan konsumen atas ide dibukanya panti jompo profesional. 
- Memperoleh gambaran mengenai pasar atas bisnis ini. 
- Mengetahui selera konsumen sehubungan dengan panti jompo profesional.  
Pengumpulan data primer dilakukan dengan wawancara dan diskusi  dengan sejumlah dokter, 
psikolog, dan pihak-pihak yang berhubungan dengan penanganan orang-orang lanjut usia serta 
para perawat yang biasa membantu orang lanjut usia, untuk mengetahui berbagai masalah yang 
dialami oleh orang lanjut usia dan menampung keluhan tentang bagaimana sulitnya menangani 
orang lanjut usia.  
Wawancara dengan orang-orang muda produktif yang masih memiliki orang tua dilakukan 
dengan tujuan untuk mendapatkan pengertian tentang kesulitan dan kebutuhan yang dihadapi oleh 
anak-anak dalam mendampingi orang tuanya, terutama orang tua yang sudah mulai membutuhkan 
pendampingan khusus karena masalah penurunan kondisi fisik maupun mentalnya.  
Wawancara dengan orang lanjut usia dilakukan guna mendapatkan gambaran mengenai apa 
yang dialami oleh orang lanjut usia dari sisi subjek dan menampung harapan mereka atas kondisi 
maupun sikap orang-orang di sekitarnya.  
Pengetahuan yang diperoleh dari diskusi dan wawancara selanjutnya akan dimanfaatkan untuk  
mencarikan produk dan layanan yang dapat ditawarkan untuk membantu menyelesaikan masalah 
yang dihadapi oleh orang lanjut usia dan keluarganya.  
Selain diskusi dan wawancara, akan dibagikan kuesioner kepada pihak-pihak yang dianggap 
dapat memberikan informasi yang dibutuhkan mengenai selera pasar dan daya belinya. 
Pengumpulan data sekunder dilakukan dengan melakukan studi kepustakaan untuk mencari  
informasi mengenai hal-hal yang dihadapi ketika seseorang menjadi tua dari sigi fisik, psikologi, 
sosial dan ekonomi. Selain itu fenomena yang terjadi di luar negeri, bagaimana cara  mereka 
mengatasi masalah yang berkaitan dengan warga senior mereka serta berbagai informasi yang 
berhubungan dengan bagaimana mengembangkan suatu unit bisnis, apa risiko pengembangan unit 
bisnis dan hal-hal apa saja yang akan mempengaruhi suatu unit bisnis baik secara internal maupun 
eksternal  juga akan ditelusuri. 
Kepustakaan yang diteliti meliputi  apa yang terjadi pada orang lanjut usia, apa itu penuaan, 
bagaimana hubungan antara orang muda produktif dengan orang tua mereka, bagaimana faktor 
demografi di Indonesia dibandingkan dengan di negara lain yang telah lebih dahulu menghadapi 
masalah sehubungan dengan warga senior mereka, dilanjutkan dengan penelusuran ide pembuatan 
panti jompo profesional, cara-cara pembuatan rencana bisnis, apa saja yang perlu dipertimbangkan 
dalam membuat rencana bisnis, apa risikonya, dan bagaimana pengembalian dari usaha panti 
jompo profesional. 
Data sekunder selain diperoleh  dengan mempelajari berbagai fakta dan informasi yang berasal 
berbagai media termasuk situs internet juga diperoleh dari catatan-catatan dan informasi dari para 
pemasok terutama sehubungan dengan harga perolehan perlengkapan interior. 
Hasil dari  studi pendahuluan yang dilakukan untuk mendapatkan gambaran awal mengenai 
pembangunan panti jompo professional, dipisahkan menjadi faktor eksternal dan internal, dan 
menjadi dasar analisis lingkungan eksternal dan analisis lingkungan internal.  
Analisis lingkungan eksternal dilakukan dengan mempelajari kondisi politik, ekonomi, sosial, 
teknologi, hukum dan lingkungan (PESTEL) yang berkaitan dengan kondisi usaha yang akan 
dibentuk serta dibantu dengan metode SWOT untuk analisis lingkungan industrinya. Analisis 
lingkungan internal dilakukan untuk menemukan kekuatan dan kelemahan dari usaha yang akan 
dibentuk.  
Setelah semua itu dilakukan  kemudian dicoba untuk menyusun rencana bisnis yang meliputi 
rencana produk dan layanan, rencana pemasaran, rencana sumber daya manusia serta perencanaan 
dan analisa keuangan. Perencanaan keuangan dibuat dengan melakukan estimasi arus penerimaan 
dan pengeluaran kas berdasarkan hasil survey mengenai berapakah biaya yang bersedia dibayarkan 
oleh calon konsumen, dan estimasi berapakah profit margin yang diharapkan akan diperoleh dari 
bisnis ini.  
Analisa dilakukan dengan menggunakan metode average rate return, payback period, 
discounted payback period, net present value, internal rate of return dan profitability index. 
Perhitungan dengan berbagai metode dilakukan untuk memudahkan apabila investor ingin 
melakukan berbagai perbandingan mengenai investasi dalam bisnis ini dengan bisnis lainnya. 
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Jika hasil analisa keuangan menunjukkan sinyal positif, maka rencana bisnis panti jompo 
profesional memang layak untuk dijalankan. 
Akhirnya pembahasan mengenai rencana bisnis akan ditutup dengan kesimpulan dan  saran-
saran untuk implementasinya. 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Hasil analisa dengan model kekuatan Porter menunjukkan bahwa mengembangkan panti 
jompo sebagai unit bisnis akan menjadi usaha yang sangat menarik. Ketertarikan ini terutama 
karena sampai saat ini belum banyak konsep panti jompo yang memberikan pelayanan dan fasilitas 
baik untuk masyarakat kelas menengah ke atas, tetapi sekalipun demikian, ada juga kondisi-
kondisi yang kurang mendukung. Hasil analisis dikelompokkan dalam peluang dan ancaman serta 
kekuatan dan kelemahan sebagai berikut: 
Peluang 
Peluang yang dapat dijadikan dasar pembuatan rencana usaha ini yaitu: 
- Adanya perubahan gaya hidup masyarakat, yang karena tuntutan ekonomi  (kebutuhan) 
yang tinggi, kebanyakan pasangan suami istri bekerja, sehingga tidak ada waktu mengurus 
orang tua. 
- Bergesernya penduduk dari desa ke kota, pergeseran dari keluarga besar ke keluarga inti, 
serta mahalnya harga tanah di perkotaan menyebabkan perumahan sekarang relatif kecil, 
sehingga kesulitan untuk menampung orang tua. 
- Budaya yang ada dalam masyarakat kita mewajibkan anak untuk mengurus orang tuanya, 
ini bisa menjadi peluang yang baik, selama perusahaan dapat melemparkan ide bisnis 
dengan apik. 
- Suku bunga Bank Indonesia relatif stabil, ini merupakan indikator yang baik bagi dunia 
usaha, diharapkan suku bunga pinjaman juga stabil. 
- Tingkat inflasi yang rendah akhir-akhir ini, juga merupakan sinyal yang baik. Dengan 
tingkat inflasi yang rendah, berarti daya beli masyarakat meningkat. 
- Sampai saat ini pesaing dalam bisnis ini masih sedikit. 
Ancaman 
Dari analisis lingkungan di atas, terdapat ancaman-ancaman yang sebaiknya diperhitungkan 
dalam menyusun strategi bisnis, yaitu: 
- Sekali pun tingkat suku bunga relatif stabil, tetapi saat ini bank sudah menaikkan tingkat 
bunga pinjaman jauh dari tingkat suku bunga yang ditetapkan bank Indonesia. 
- Di bagian sebelumnya disebutkan bahwa budaya dalam masyarakat kita mewajibkan anak 
untuk mengurus orang tuanya, hal ini juga bisa menjadi ancaman karena mungkin ada 
pandangan membiarkan orang tua tinggal di panti jompo sama dengan membuangnya. 
Kekuatan 
Analisis lingkungan internal memberikan pemahaman mengenai kekuatan dan kelemahan yang 
dimiliki oleh suatu perusahaan dalam menghadapi lingkungan industrinya. Dengan menganalisis 
sumber daya yang dimiliki, maka akan diketahui strategi atau aktivitas apa saja yang diperlukan 
untuk mempertahankan kekuatan yang ada dan memperkecil kelemahan yang dimiliki perusahaan.  
Kekuatan yang dimiliki yang dimiliki perusahaan dapat dilihat sebagai berikut: 
- Kemampuan untuk melihat jauh ke depan dan pengetahuan pemimpin perusahaan merupakan 
kekuatan bagi perusahaan yang akan dibentuk ini. 
- Kemampuan mengambil keputusan berkaitan dengan keuangan, pemasaran dan sumber daya 
manusia. 
- Kemampuan membuat manual pelatihan dan melatih tenaga perawat (caregiver), karena 
pendampingan dari perawat yang penuh perhatian, dedikasi, telaten dan kompeten, yang dapat 
membantu orang lanjut usia melewati hari-harinya dengan gembira akan menjadi diferensiasi 
dari panti jompo sejenis. 
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- Mengembangkan manual kegiatan-kegiatan yang mungkin ditawarkan kepada para lanjut usia 
untuk mengisi kegiatannya. Keunikan kegiatan-kegiatan ini akan menjadi daya tarik utama 
yang akan dikembangkan. Program kegiatan yang menarik dan pelayanan para perawat 
maupun staf yang menyenangkan akan membuat orang lanjut usia yang tinggal di panti jompo 
maupun keluarganya merasa nyaman dan tidak memikirkan untuk pindah ke tempat lain, panti 
jompo ini akan menjadi rumah kedua bagi para lanjut usia, tidak hanya sekedar tempat 
“penitipan”, selain itu, kepuasan orang lanjut usia dan keluarganya ini, akan menjadi media 
promosi yang terbaik, karena mereka akan menyampaikannya kepada orang lain. 
- Membuat desain rencana pengorperasian agar  pekerjaan dapat berjalan dengan efektif dan 
efisien. 
- Mengembangkan hubungan baik dengan tenaga medis dan rumah sakit terdekat. Kemampuan 
untuk menjalin relasi yang baik dengan keluarga yang menitipkan orang tuanya di panti 
jompo  juga menjadi hal yang harus diperhatikan. 
Kelemahan 
Kelemahan yang harus diperhatikan dalam pembangunan panti jompo profesional adalah 
sebagai berikut: 
- Kebutuhan dana pembangunan masih  harus dipikirkan. 
- Tenaga kerja yang tersedia di pasar tenaga kerja biasanya kurang terampil, sehingga masih 
dibutuhkan waktu untuk melatih tenaga kerja, terutama untuk tenaga perawat (caregiver).  
Dengan mempertimbangkan empat  komponen tersebut, akan didapatkan strategi-strategi yang 
merupakan antisipasi dan juga pemanfaatannya yaitu: 
1. Memanfaatkan kemampuan pemimpin untuk melihat jauh ke depan sehingga kesempatan dan 
kemampuan keluarga muda untuk merawat orang tuanya berkurang, 
2. Mengembangkan kerja sama dengan tenaga medis dan pihak rumah sakit dan pihak-pihak 
lainnya untuk mengembangkan panti jompo profesional. 
3. Kemampuan untuk menganalisa keuangan dan mengembangkan strategi pemasaran dan 
sumber daya manusia digunakan untuk melakukan analisa sehubungan dengan biaya modal 
dan tingkat pengembaliannya. 
4. Melatih tenaga perawat, sehingga anak yang menitipkan orang tuanya di panti jompo merasa 
yakin bahwa orang tuanya lebih sejahtera setelah tinggal di panti jompo. 
5. Mencari pihak ketiga atau bank yang bisa diajak bekerja sama untuk membangun panti jompo 
profesional. 
Identifikasi Risiko Bisnis 
Berdasarkan analisis lingkungan pasar dan identifikasi atas peluang, ancaman, kekuatan dan 
kelemahan yang telah dilakukan di atas, dapat diketahui risiko bisnis yang mungkin dihadapi oleh 
panti jompo profesional.  Risiko-risiko itu antara lain: 
1. Kemungkinan masuknya investor baru dalam bisnis ini harus diwaspadai, mengingat adanya 
fleksibilitas modal yang dibutuhkan dalam pembuatan panti jompo, bergantung pada kapasitas 
daya tampungnya. 
2. Panti jompo tradisional yang sudah ada dapat mengup-grade dirinya sehingga menjadi salah 
satu pesaing pula. 
3. Sesuai dengan kelas sosial yang dilayani, yaitu untuk kalangan menengah ke atas, maka 
tuntutan akan fasilitas yang baik dan layanan yang prima sangat tinggi. 
4. Seperti yang telah dikemukakan di bagian terdahulu, isu bisnis ini juga berkaitan dengan isu 
sosial, agama, dan norma masyarakat, maka keluwesan untuk menjelaskan maksud dari 
pendirian dari panti jompo profesional menjadi hal yang penting. 
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Faktor kunci keberhasilan perusahaan 
Faktor kunci yang dapat mendukung kesuksesan berdirinya panti jompo profesional adalah 
sebagai berikut: 
- Konsep yang ditawarkan, di mana tidak saja memberikan tempat tinggal tetapi 
mengagendakan berbagai kegiatan yang akan membuat orang lanjut usia tetap aktif dan 
merasa berguna, bisa membantu mengatasi masalah psikologi dan psikososial orang lanjut 
usia. 
- Perawatan dan pendampingan bagi orang lanjut usia dalam memasuki tahap akhir 
kehidupannya terutama bagi mereka yang telah membutuhkan dukungan secara fisik. 
- Fasilitas yang disediakan bagi orang lanjut usia, bersih dan tertata baik, memudahkan orang 
lanjut usia memenuhi kebutuhannya. 
Penyusunan Rencana Bisnis 
Rencana Produk dan Layanan 
Apa yang ditawarkan oleh panti jompo profesional, adalah kegiatan dan pelayanan. Di panti 
jompo profesional yang akan dibentuk ini  orang lanjut usia akan dilayani oleh para perawat dan 
staf dengan penuh hormat sesuai dengan martabatnya, dibantu untuk tetap merasa aktif dan 
berguna. Panti jompo memperhatikan tidak hanya kesehatan orang lanjut usia secara fisik, tetapi 
terutama melakukan pendampingan bagi orang lanjut usia ketika mereka memasuki tahap baru 
dalam kehidupan.  
Berbagai penelitian membuktikan yang memberatkan kehidupan orang lanjut usia, terutama 
bukanlah masalah fisik, tetapi justru masalah psikologi dan psikososial. Untuk itu akan diatur 
kegiatan yang disesuaikan dengan minat dan  kondisi kesehatan para lanjut usia yang tinggal, 
tujuan dari kegiatan tersebut adalah membuat para lanjut usia tetap aktif dan tidak merasa bosan, 
serta memungkinkan para lanjut usia tetap terjalin dalam kehidupan sosial, membuat mereka tetap 
memiliki tujuan dan merasa berguna.  
Dengan menyediakan tenaga-tenaga perawat dan staf yang  terlatih baik dengan pengetahuan 
secara medis, maupun dengan pengetahuan mengenai masalah psikologi yang dihadapi oleh orang 
lanjut usia, panti jompo profsional membantu orang lanjut usia melewati tahap akhir kehidupannya 
dengan bahagia. 
Selain kegiatan yang disusun dengan penuh perhatian, dan perawat yang terlatih baik, untuk 
orang lanjut usia juga akan disiapkan makanan sehat sesuai dengan kebutuhan fisik mereka tetapi 
tanpa mengurangi keindahan penyajian dan rasa. Menu yang akan disajikan akan ditentukan 
kemudian karena harus disesuaikan dengan kondisi orang lanjut usia yang tinggal. 
Makan pagi, siang dan malam diusahakan selalu dilakukan bersama  di ruang makan, karena  
kesempatan makan bersama, tentunya  akan menjadi kegiatan yang menyenangkan bagi orang 
lanjut usia karena akan menjadi tempat dan kesempatan dimana mereka bisa bersosialisasi. 
Sehubungan dengan fasilitas di panti jompo, panti jompo akan diatur   sedemikian rupa 
sehingga orang lanjut usia dapat tinggal dengan nyaman dan aman. Panti jompo  akan di bangun di 
atas lahan seluas 2.000 m
2
, 4 lantai, dengan luas bangunan 3.200 m
2
. Fasilitas akan disiapkan 
untuk 60 orang lanjut usia, dengan berbagai ruangan yang akan disiapkan untuk menampung 
kegiatan mereka seperti ruang karaoke, ruang baca, ruang hobby, dan tempat untuk bercocok 
tanam atau memelihara hewan.  
Rencana Pemasaran 
Dalam perencanaan pendirian panti jompo profesional, segmentasi pasar dilakukan atas dasar 
psycografis, yaitu berdasarkan kelas sosial dan gaya hidup. Target pasar yang dituju adalah kelas 
menengah ke atas, yang kurang sensitif harga tetapi sulit “disenangkan” karena biasanya menuntut 
pelayanan prima 
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Bauran Pemasaran 
Bauran pemasaran merupakan strategi yang dijalankan perusahan yang berkaitan dengan 
penentuan bagaimana produk atau jasa akan ditawarkan, penetapan harga jual produk atau jasa, 
dan bagaimana produk atau jasa ditawarkan pada segmen pasar tertentu yang merupakan 
sasarannya.  
 Produk (Product) 
Sebagaimana yang telah diuraikan di bagian sebelumnya, apa yang ditawarkan oleh panti 
jompo profesional adalah kegiatan, pelayanan dan fasilitas yang nyaman bagi orang lanjut 
usia. 
 Harga (Price) 
Penetapan harga yang akan dibebankan kepada penghuni akan meliputi harga sewa kamar 
ditambah dengan biaya tenaga staf dan perawat, biaya operasional lain dan margin 
keuntungan yang diinginkan. Biaya yang akan dibebankan kepada tiap orang lanjut usia 
tergantung kepada kondisi kesehatannya, apakah masih dapat menolong diri sendiri, 
membutuhkan bantuan pada saat-saat tertentu, atau membutuhkan pendampingan sepenuhnya 
 Tempat (place) 
Lokasi yang dipilih untuk pembangunan panti jompo  akan mengambil lahan yang masih 
murah dengan tempat yang tenang, jauh dari hiruk pikuk kota, dan berudara bersih. Hal ini 
berarti akan dibutuhkan biaya yang lebih besar untuk memperkenalkan panti jompo ini  
kepada konsumennya. 
 Promosi (Promotion) 
Kegiatan mengenalkan panti jompo profesional akan dilakukan lewat pertemuan-pertemuan 
kalangan menengah ke atas. Sebagaimana yang diketahui, kalangan menengah ke atas, 
banyak melakukan pertemuan baik untuk kepentingan bisnis maupun sosialisasi, keberhasilan 
meraih kesempatan untuk mempresentasikan keberadaan panti jompo profesional di kalangan 
tersebut, akan menjadi kesempatan yang sangat baik. Selain itu akan dimanfaatkan media 
sosial untuk mengangkat ide pembangunan panti jompo profesional  sebagai cara baru untuk 
memperhatikan kesejahterahan orang lanjut usia dan sebagai gaya hidup yang baru. 
Kesempatan untuk mendapat liputan baik dari radio, telivisi maupun media cetak akan 
merupakan kesempatan promosi gratis yang memiliki dampak cukup besar dalam menggiring 
pola pikir masyarakat mengenai panti jompo dan menitipkan orang tua di panti jompo. 
 Orang (People) 
Kemampuan, sikap, penampilan dan motivasi karyawan akan menjadi penentu utama 
perkembangan panti jompo. Sebagaimana telah disebutkan di bagian-bagian sebelumnya, 
panti jompo profesional  terutama menawarkan pendampingan bagi orang lanjut usia dalam 
memasuki dan menghabiskan masa tuanya, karena itu akan dilakukan pelatihan untuk tenaga 
perawat dan staf baik mengenai pengetahuan medis, psikologi maupun psikososial. 
Penjelasan lebih lanjut mengenai orang (people) ini akan diuraikan di bagian rencana 
manajemen sumber daya manusia. 
 Proses (Process) 
Apa yang dijual oleh panti jompo profesional  terutama adalah pelayanan bagi orang lanjut 
usia, karenanya perhatian harus diberikan mulai dari memperkenalkan panti jompo 
profesional  kepada konsumen, menyusun program kegiatan dan terutama ketika berhadapan 
dengan orang lanjut usia yang merupakan konsumen utama. 
Hal yang paling penting diperhatikan dalam proses ini adalah bagaimana “serah terima” tugas 
pendampingan bagi orang lanjut usia dari pihak keluarga ke panti jompo. Apa hak dan 
kewajiban panti jompo  maupun apa hak dan kewajiban keluarga tentunya harus tertera 
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secara jelas untuk menghindari masalah hukum di kemudian hari. Untuk mendalami hal ini, 
kiranya perlu dilakukan penelitian lebih jauh dan karena berbagai batasan berada di luar 
lingkup bahasan kali ini.  
 Bukti fisik (Physical Evidence) 
Dalam banyak hal bukti fisik mempengaruhi keputusan konsumen untuk menggunakan jasa 
yang ditawarkan oleh suatu unit bisnis atau tidak. Dalam hubungannya dengan panti jompo 
profesional, pembangunan bukan hanya terutama untuk memberikan kesan kepada 
konsumen, tetapi juga untuk memberikan kenyamanan bagi orang lanjut usia yang tinggal di 
dalamnya.  
Seperti yang telah dikemukakan di bagian sebelumnya, hal-hal yang berkaitan dengan 
pemanfaatan teknologi dan kenyamanan tata ruang bagi orang lanjut usia sangat penting 
diperhatikan. 
Rencana Manajemen Sumber Daya Manusia 
Manajemen sumber daya manusia berhubungan dengan perencanaan jumlah karyawan yang 
dibutuhkan dan penentuan bagaimana kompetensinya, pelatihan dan pengembangan karyawan, 
pengelolaan karier, dan pengevaluasian kinerja karyawan untuk menjamin pencapaian tujuan 
organisasi. 
Berdasarkan informasi yang diperoleh ketika mengumpulkan data primer, diketahui bahwa 
untuk membantu orang lanjut usia yang masih dapat menolong dirinya sendiri, satu orang  perawat 
dapat menolong sepuluh orang lanjut usia. Untuk orang lanjut usia yang membutuhkan bantuan 
pada waktu-waktu pribadinya, satu orang perawat dapat menolong lima orang lanjut usia. 
Sedangkan untuk orang lanjut usia yang membutuhkan pendampingan sepanjang waktu maka satu 
perawat hanya akan menangani satu orang lanjut usia. 
Untuk menjamin kesejahterahan para perawat, karena kesejahterahan mereka akan menentukan 
tingkat pelayanan yang akan diberikan kepada orang lanjut usia yang tinggal, maka setiap perawat 
hanya akan bekerja 5 hari dalam seminggu, 8 jam per hari. Jadi hanya bekerja 40 jam per minggu. 
Dengan demikian untuk merawat 60 orang lanjut usia dengan asumsi semua penghuni masih 
dapat menolong dirinya sendiri akan dipekerjakan 24 orang perawat.  Selain tenaga perawat, 
diperlukan juga staf yang akan bekerja sama memikirkan berbagai program kegiatan maupun hal-
hal administratif yang perlu dilakukan untuk mendukung kegiatan operasional perusahaan, 
perjanjian dengan konsumen, memantau perkembangan orang lanjut usia serta mengatur  menu. 
Untuk itu akan dipekerjakan 5 orang staf dan 3 orang tenaga adminstrasi. Kelima staf yang 
bergabung akan berasal dari berbagai bidang, meliputi psikolog, ahli gizi, dokter umum, akuntan, 
dan satu orang lagi dengan latar belakang hukum.  
Untuk mengangani masalah kebersihan dan pelayanan lainnya akan dipekerjakan 10 orang.  
Dalam prakteknya, jumlah tenaga perawat, staf, administrasi dan pekarya lainnya tentu saja 
tidak mengikat, melainkan harus disesuaikan dengan situasi dan kondisi yang ada. Untuk itu maka 
dalam berbagai perhitungan keuangan di bagian selanjutnya akan dicadangkan biaya lain-lain 
untuk menampung berbagai biaya tambahan yang mungkin diperlukan sehubungan dengan 
tambahan sumber daya manusia.  
Keseluruhan perhitungan dalam rencana bisnis ini akan didasarkan pada perhitungan tersebut, 
karena jika kondisi orang lanjut usia menurun atau membutuhkan pertolongan tambahan maka 
tambahan  biaya perawatan di luar biaya standar yang ditetapkan akan dibebankan kepada 
konsumen.  
Biaya tenaga kerja yang dicadangkan tersebut di atas akan diperlakukan sebagai biaya tetap, 
karena jumlah tersebut dianggap sebagai jumlah minimal kebutuhan tenaga kerja. Sedangkan 
tambahan biaya tenaga perawat karena jumlah perawat yang dibutuhkan meningkat atau karena 
ada tambahan jam kerja dalam hal ini uang lembur (mengingat kondisi orang lanjut usia yang perlu 
dibantu) maka biaya tambahan tersebut akan diperlakukan sebagai biaya variabel. 
Dalam bagian selanjutnya perhitungan keuangan hanya akan mengacu pada biaya tetap seperti 
tersebut di atas. 
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Dengan demikian jumlah biaya tenaga kerja dalam satu bulan jika tingkat okupansi sampai 
100%  diperkirakan sebagai berikut: 
 
 
Analisis dan Perencanaan Keuangan 
Pengeluaran yang akan dianggap sebagai nilai investasi awal akan meliputi: 
 
Dalam menjalankan usaha ini, dana pihak ketiga hanya akan digunakan untuk 70% biaya 
pembangunan gedung, yaitu sejumlah Rp. 7.840.000.000,00. Jadi dana yang harus disiapkan oleh 
investor kurang lebih Rp. 7.537.700.000,00 
Harga yang akan dibebankan kepada orang lanjut usia yang tinggal dip anti jompo 
profesional 
Sebagaimana yang telah dikemukakan di bagian awal, besarnya biaya yang akan dibebankan 
tergantung pada kondisi kesehatannya. Kepada orang lanjut usia yang masih dapat menolong 
dirinya sendiri, biaya yang akan ditanggungkan adalah  sebagai berikut: 
Biaya sewa kamar akan dihitung dari biaya perolehan gedung dan biaya investasi lain yang 
dikapitalisir dengan asumsi masa pakai 10 tahun. Jadi biaya sewa kamar adalah: 
Rp. 15.377.700.000,00/10/12/60 = Rp. 2.135.791,66 
Untuk memudahkan perhitungan akan dibulatkan menjadi Rp. 2.136.000,00 
Biaya tenaga perawat dan tenaga kerja lainnya Rp. 92.500.000,00 akan dibagi dengan estimasi 
tingkat okupansi minimal yaitu 80% dari kapasitas kamar yaitu 48 kamar. Jadi biaya tenaga kerja 
yang akan dibebankan adalah Rp. 1.927.083,00 (Dibulatkan menjadi Rp. 1.927.000,00). 
Biaya konsumsi selama sebulan Rp. 2000.000,00. Tidak termasuk biaya pembelian makanan, 
minuman, obat-obatan maupun suplemen khusus yang harus dikonsumsi oleh orang lanjut usia 
yang tinggal karena kondisi kesehatannya. 
Biaya lain-lain, dicadangkan untuk memenuhi biaya yang akan dikeluarkan untuk kegiatan 
selama tinggal di Prashanti Graha Rp. 500.000,00. 
Dengan demikian biaya yang akan dibebankan kepada orang lanjut usia yang masih dapat 
menolong dirinya sendiri adalah sebagai berikut: 
 
Jika profit margin ditetapkan kurang lebih 50%, maka biaya yang akan dibebankan kepada 
orang lanjut usia adalah Rp 9.850.000,00 per bulan. 
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Payback period 
Payback period dalam capital budgeting menunjuk pada periode yang diperlukan untuk 
menutup pengeluaran investasi atau untuk mencapai break even point. Payback period dapat 
dihitung secara sederhana dengan membagi pengeluaran investasi dengan penerimaan kas bersih 
selama setahun. Metode ini digunakan karena kesederhanaan perhitungannya dan mudah untuk 
membandingkan efektivitas investasi yang satu dengan yang lain. Kelemahan dari perhitungan 
payback period adalah mengabaikan nilai waktu dari uang, risiko, masalah pendanaan dan 
berbagai pertimbangan penting lain seperti opportunity cost. 
Dalam melakukan investasi panti jompo, proses pembangunan gedung, pelatihan tenaga kerja 
dan berbagai persiapan lainnya akan memerlukan waktu kurang lebih 1 tahun, karenanya pada 
masa itu hanya ada pengeluaran dan tidak ada penerimaan. Perhitungan payback period akan 
dilakukan dengan mengabaikan periode persiapan (tahun ke nol). Masa ketika panti jompo mulai 
beroperasi akan dianggap sebagai tahun pertama. 
Di bawah ini akan dilakukan perhitungan payback period investasi Prashanti Graha, dengan 
asumsi baik biaya yang dibebankan maupun pendapatan meningkat 10% pertahun, dan tingkat 
okupansi 80%, 90%  serta 100%. 
 
Tabel 4 
Payback period jika okupansi 80% 
 
 
 
Tabel 5 
Payback period jika okupansi 90% 
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Tabel 6 
Payback period jika okupansi 100% 
 
 
Net Present Value 
Net present value (NPV) menggunakan pertimbangan bahwa nilai uang sekarang lebih tinggi 
bila dibandingkan dengan nilai uang pada waktu mendatang, karena adanya faktor bunga. Nilai  
NPV diperoleh berdasarkan selisih antara arus kas masuk dengan arus kas keluar untuk  investasi.  
Jika NPV lebih besar dari 0 (nol) maka usaha atau investasi layak (feasible) untuk dilaksanakan. 
Jika NPV lebih kecil dari 0 (nol) maka usaha atau investasi tidak layak untuk dilaksanakan.  
Jika NPV sama dengan 0 (nol) berarti investasi dalam keadaan break even point, dimana total 
revenue sama dengan total cost.  
Perhitungan NPV untuk tingkat okupansi 80%, 90% dan 100% dengan tingkat diskon 15% 
dalam jangka waktu 10 tahun, dapat dilihat pada Tabel 7, Tabel 8 dan Tabel 9. 
 
Tabel 7 
Perhitungan Net Present Value dengan tingkat diskon 15% dan tingkat okupansi 
80% 
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Tabel 8 
Perhitungan Net Present Value dengan tingkat diskon 15% dan tingkat okupansi 
90% 
 
 
 
Tabel 10 
Perhitungan Net Present Value dengan tingkat diskon 15% dan tingkat okupansi 
100% 
 
 
Profitability Index  
Profitability index menghitung perbandingan antara present value penerimaan dengan present 
value investasi. Bila profitability index lebih besar dari 1, maka proyek investasi dianggap layak 
untuk dijalankan. Metode ini biasanya digunakan untuk menentukan proyek investasi manakah 
yang paling menarik dari beberapa pilihan proyek yang ada. Pilihan akan dijatuhkan pada investasi 
yang memiliki Profitability index paling tinggi. 
Dengan tingkat okupansi 80%, profitability index panti jompo profesional yang akan dibangun:  
Rp. 17.440.523.460,00/Rp. 15.377.700.000.00 = 1,1341 
Profitability index pada waktu tingkat okupansi 90% adalah: 
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Rp.21.446.286.235 ,00/Rp. 15.377.700.000,00 = 1,3946 
Profitability index pada waktu tingkat okupansi 100% adalah: 
Rp. 25.452.049.010,00/Rp. 15.377.700.000,00 = 1,6551 
Keseluruhan perhitungan, baik dengan tingkat okupansi 80%, 90% maupun 100% 
menunjukkan angka lebih dari 1, yang artinya proyek investasi ini cukup layak untuk dijalankan. 
Seperti yang telah dikemukakan di atas, angka hasil perhitungan profitability index  berguna 
jika ingin melakukan perbandingan dengan investasi lainnya. Proyek investasi dengan angka 
profitability index tertinggi dianggap sebagai proyek investasi yang paling menguntungkan. 
PENUTUP 
Simpulan 
Berdasarkan hasil studi pendahuluan, analisa lingkungan eksternal, analisa lingkungan internal,  
yang kemudian dilanjutkan dengan identifikasi risiko bisnis dan penyusunan rencana bisnis, dapat 
disimpulkan bahwa rencana pembangunan panti jompo profesional merupakan salah satu alternatif 
investasi yang sangat menarik. 
Risiko bisnis yang mungkin dihadapi dalam pembangunan panti jompo profesional adalah 
sebagai berikut: 
- Bisnis ini memerlukan modal yang cukup besar, sehingga masuknya pemain baru untuk 
segmen yang sama  kemungkinan cukup kecil, sekali pun demikian, bukan berarti boleh 
lengah dalam menjalankan usahanya, karena panti jompo profesional bisa juga dibuat dalam 
skala yang lebih kecil, tergantung dengan luas lahan yang tersedia. Selain itu, panti jompo 
tradisional yang telah ada saat ini dapat mengembangkan diri sehingga terlepas dari kesan 
buram dan muram. 
- Untuk menjalankan bisnis ini, sumber daya manusia menjadi penentu utama keberhasilan 
perusahaan, tenaga perawat yang terlatih dengan baik dan bekerja dengan hati menjadi hal 
utama, padahal sampai saat ini di Indonesia belum ada lembaga atau program pelatihan tenaga 
perawat orang lanjut usia yang cukup baik. Untuk mendapatkan tenaga perawat yang terlatih, 
dibutuhkan biaya perekrutan dan pelatihan yang cukup tinggi. 
- Panti jompo profesional ini memutuskan untuk melayani kelas sosial menengah ke atas. 
Sebagaimana biasanya kelas menengah ke atas, konsumen tidak sensitif  harga, tetapi akan 
menuntut fasilitas dan layanan prima. 
- Sampai saat ini masih  tidak lazim bagi anak untuk menitipkan orang tuanya di panti jompo, 
isu ini berkaitan dengan masalah sosial, agama dan norma masyarakat. 
Saran 
Ada beberapa hal yang perlu diperhatikan dalam menjalankan panti jompo profesional, 
diantaranya adalah sebagai berikut: 
- Kunci dari keberhasilan usaha ini adalah kemampuan untuk menyusun program kegiatan bagi 
orang-orang lanjut usia. Karena itu diperlukan pemahaman mengenai berbagai minat dan 
aktifitas yang masih dapat dilakukan oleh orang lanjut usia yang tinggal serta dibutuhkan 
kreatifitas dalam menyajikan berbagai program kegiatan tersebut. 
- Untuk memberikan pelayanan yang terbaik pada orang lanjut usia yang tinggal, seperti yang 
telah dikemukakan sebelumnya, tenaga perawat terampil yang tidak hanya bekerja karena 
memerlukan uang, tetapi bekerja dengan hati dan penuh dedikasi merupakan inti dari bisnis 
ini. Panti jompo profesional  harus benar-benar selektif dalam memilih, melatih dan 
memotivasi calon perawat dan pekerja lainnya. 
- Keunikan panti jompo yang akan dibangun ini  juga terletak pada  fasilitasnya yang jauh lebih 
baik dari panti jompo tradisonal, karenanya kesanggupan untuk merawat fasilitas yang ada 
akan menentukan juga kemampuan menarik calon konsumen. 
- Melihat menariknya usaha ini bukan tidak mungkin pemilik modal besar menjadi tertarik dan 
melakukan investasi lebih besar dari apa yang akan dilakukan saat ini, karena itu berbagai 
program dan kegiatan harus mampu mengembangkan ikatan antara orang lanjut usia yang 
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tinggal, keluarga, tenaga perawat dan pekerja lainnya, sehingga mereka benar-benar merasa 
berada di rumah sendiri dan enggan untuk pindah karena ikatan yang kuat di antara mereka. 
- Isu bisnis seputar panti jompo yang mungkin menuai ketidaksetujuan karena bertentangan 
dengan masalah agama, sosial dan norma masyarakat, dapat diatasi dengan memberikan 
keyakinan dan bukti bahwa orang lanjut usia yang tinggal di panti jompo profesional ini  
memang lebih bahagia dan sejahtera. 
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